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INTRODUCCION
Los procesos de G lobalización  Económ ica y de 
Integración Regional acontecidos en nuestro pais en los 
últim os años, han incidido -entre otras cosas- en la 
v a lo r iz a c ió n  del su e lo  u rb a n o  a ra iz  de las 
trasfo rm aciones te rrito ria les  em ergen tes de d ichos 
procesos.
El suelo urbano, para el desarrollo de las actividades 
urbanas es el que proporciona el lugar físico y a su vez 
es el soporte para la creación del espacio construido; su 
c o n d ic ió n  co m o  b ien  de la n a tu ra le z a , lo hace  
irreproductible por por lo tanto, al no ser una mercancía 
producto  de la creación del hom bre, este no puede 
intercam biarse en algún m ercado en particular; sin em ­
bargo el m ism o posee un valor económ ico desde el 
momento en que aparecen la oferta y la dem anda de 
tierras.
De esta aparición, surge el m ercado de tierras donde 
el suelo urbano pasa a ser un producto com ercial en 
cuya valoración intervienen múltiples factores, los que 
sum ados a las po líticas económ icas g lobales , a la 
intervención del E stado com o regulador del sector 
privado, a la d istribución  de los ingresos entre los 
diferentes sectores sociales, a la dinám ica poblacional - 
que d e fin e  la dem an d a- y al ac c io n a r  del sec to r 
inmobiliario, están determ inando el precio de mercado 
de una parcela urbana.
A partir de este marco, el acceso a una parcela ur­
bana no se halla en función de una distribución social 
ig u a li ta r ia ,  s in o  que  d e p e n d e  de los fa c to re s  
anteriorm ente citados, quedando la apropiación de una 
parcela al arbitrio de las condiciones socioeconómicas y 
políticas reinantes y no a una planificación en conjunto 
con el tejido urbano existente.
En estas co n d ic io n e s  la ca lidad  de vida de la 
población se va transform ando en la lucha diaria por el 
mal funcionamiento de políticas acordes con el fenómeno 
de la globalización en donde las ciudades dejan de ser 
un todo  soc ia l p ara  c o n v e r tirse  en una soc iedad  
fraccionada por las posibilidades económ icas de sus 
habitantes.
Este tipo de segregación social y territorial deja en 
in fe r io r id a d  de c o n d ic io n e s  h a b i ta c io n a le s , de
accesib ilidad , de in fraestruc tu ra  de serv ic ios y de 
equipamientos a aquella población que no puede acceder 
al precio de la tierra y deben buscar asentarse donde el 
valor del suelo este acorde con el nivel de sus ingresos.
El estudio de estas temáticas en el Litoral del Gran La 
Plata, se debe a que en los últimos años los diferentes 
agentes que conform an el m ercado  de tie rras han 
manifestado su interés en dicha área, como consecuencia 
de las nuevas obras y em prendim ientos regionales que 
posicionan a dicha región com o un sector altam ente 
b enefic iado  por las tran sfo rm ac io n es te rr ito r ia le s  
e m erg en te s  de los p ro ce so s  de G lo b a liz a c ió n  c 
Integración Regional.
A su vez su condición de Frente Costero significa la 
diversidad de hábitats productivos im portantes para el 
desarrollo turístico y la m anutención local, por lo que se 
estima que sin una política de planificación adecuada, 
esta región podría degradarse física, am biental, social y 
espacialmente.
Finalm ente, en esta investigación se lleva a cabo la 
evaluación de la incidencia del accionar del sector público 
sobre los factores extrínsecos e intrínsecos que definen 
el valor com ercial del suelo urbano, tom ando en cuenta 
lacriticidad social y ambiental del área.
FINES
Profundizar y ahondar en el estudio la problem ática 
del valor comercial del suelo urbano y la gestión territo­
rial en un territorio de singulares características el Area 
Litoral del Gran La Plata, tom ando com o objeto de 
estudio las localidades ribereñas de Berisso y Ensenada. 
Paralelamente se pretende enriquecer los conocim ientos 
respecto a técnicas y metodologías de investigación y 
análisis del hábitat y del territorio.
OBJETIVOS
Investigar los an teceden tes y evo lución  de las 
localidades pertenecientes al litoral del Gran La Plata y 
cómo se fue dando el desarrollo turístico y la subsistencia 
local luego del agravante de la contaminación ambiental 
y social del área.
* Identificar la importancia que tiene el área com o 
cen tro  tu r ís tico  reg iona l y el v a lo r h is tó ric o  y /o  
arquitectónico de la misma como potencial atractivo para 
el turismo y el comercio.
* Analizar la incidencia del accionar del sector público 
sobre los factores extrínsecos c intrínsecos que definen 
el valor del suelo.
* Analizar estrategias de planificación y gestión ter­
ritorial y turísticas de o tras regiones que pudieran 
implementarse en el Litoral del Gran La Plata.
* Reconocer la repercusión sobre el valor del suelo 
que tiene la concresión  de los g randes p ro y ec to s  
regionales en las localidades pertenecientes a los partidos
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de Berisso y Ensenada.
* A sim ism o , los o b je tiv o s  de este  trab a jo  de 
investigación para la presente Beca de perfeccionamiento 
se encuadran dentro de los objetivos del proyecto “Las 
tra n s fo rm a c io n e s  te r r i to r ia le s  en el lito ra l su r 
metropolitano. Criterios para su ordenam iento”, que se 
está llevando a cabo en la Unidad de Investigación N° 5, 
en el marco del Program a de Incentivo a los Docentes 
Investigadores.
HIPOTESIS
La p roducción  de tie rra  y su com erc ia lizac ión  
determ ina la configuración espacial de las ciudades así 
com o sus p ro b lem as  de falta  de in fra e s tru c tu ra , 
equipam ientos, escasa accesibilidad y ocupación de 
tierras no aptas para asentam ientos humanos.
* La ciudad y su espacio urbano, son el resultado de 
la a c tu a c ió n  de a g e n te s  p ú b lic o s  y p r iv a d o s , 
pertenecientes a los sectores más polarizados de la 
sociedad; estos agentes según su posición social, son 
los que fundam entalm ente van a regir la producción y 
comercialización del espacio.
* El Estado, caracterizado por considerar en forma 
parcial y em ergente la problem ática de los servicios 
urbanos, deja en segundo plano el control sobre los 
m ecanism os de la venta de la tierra, atendiendo a una 
actitud frente a los efectos y no a las causas que originan 
el problema.
METODOI XX¡I A
Se com enzará evaluando la situación del litoral del 
G ran La P lata  desde su proceso h istó rico  hasta  la 
actualidad, pretendiendo establecer los criterios de la 
conform ación territorial y social de esta área en particu­
lar.
P arale lam ente se p rofundizará el estudio  de las 
particularidades que ofrece el sector elegido teniendo 
en cuenta su influencia sobre el valor del suelo.
Se estudiará la acción de capitales públicos y privados 
com o consecuencia de las políticas de integración re­
gional jun to  a los proyectos de escala regional que están 
incidiendo en el valor com ercial del suelo urbano.
Se establecerá el estudio de caso sobre los frentes 
urbanos de las localidades de B erisso y Ensenada, 
pudiendo a partir del mismo obtener conclusiones sobre 
la problemática que tienen en el territorio y la comunidad 
la especulación inmobiliaria del suelo urbano.
Se p retende ap o rta r un m arco  teó rico  sobre la 
problem ática debido a la necesidad de solucionar los 
efectos derivados de la falta de legislación.
ESTADO ACTUALDE LA INVESTIGACION
la investigación se encuentra dentro del segundo año
de desarrollo -fases 111 y IV- las tareas encaradas servirán 
para determinar -una vez aisladas las variables relevantes 
que caractericen el problem a en el área de estudio- qué 
herramientas son las adecuadas para el procesam iento e 
interpretación de datos. La elaboración de un sistem a de 
matrices de datos tiene com o fin traducir el lenguaje de 
variables como atributos o propiedades al lenguaje de 
los observables los cuales permitirán la constrastación 
empírica.
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La p resen te  p u b lic ac ió n  es una s ín te s is  de la 
presentación a la beca de Iniciación en la investigación 
que fuera otorgada por la U.N.L.P. y un com entario sobre 
el estado actual de la misma.
Los objetivos del trabajo propuesto se enm arcan en 
la temática general de la Unidad de Investigación N° 5 
del ID E H A B . re fe r id a  a a sp e c to s  v in c u la d o s  al 
Planeamiento Urbano y Regional, y en particular en el 
p ro y e c to  de in v e s tig a c ió n  “ T ra n s fo rm a c io n e s  
Territoriales en el Litoral Sur M etropolitano, Criterios 
para su Ordenam iento” .
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